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    Engº  Carlos  Eduardo  Cardoso 
CREA  0600531535  

Avaliações  e  Perícias  de  Engenharia 

_____________________________________________________________  

 
Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: ( 016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214 

e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosoepericias@outlook.com 
CEP: 14.802-560 / Araraquara - SP 

EXCELENTÍSSIMO  SENHOR  DOUTOR  JUIZ  DE 
DIREITO  DA   SEGUNDA VARA  CIVEL DA       

COMARCA DE ARARAQUARA -  SP 
 
 

PROCESSO   Nº  1013031-03.2016.8.26.0037 
 
AUTOS  DE  “RECUPERAÇÃO JUDICIAL – RECUPERAÇÃO 
JUDICIAL E FALÊNCIA” 
 
REQUERENTE: CONSTRUTORA MASSAFERA LTDA. E OUTRO 
 
 
 
 

CARLOS EDUARDO CARDOSO, CREA 0600531535,            
perito nomeado nos Autos em epígrafe, vem até V. Excia, para 
requerer a juntada do laudo anexo nos autos em questão e a 
necessária autorização para o levantamento de meus honorários 
profissionais já depositados conforme documento juntado nos 
Autos. 

 
Outrossim, requeiro que meus honorários sejam depositados 

na agencia do Banco do Brasil nº 6933-7; Conta Corrente 2.232-2; 
em nome de Carlos Eduardo Cardoso; CPF 864.712.448-00. 

 
Termos em que, 
P. Deferimento 
                                              Araraquara, 04 de dezembro de 2021 
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LAUDO   TÉCNICO 
 
 
I)  OBJETIVO DO LAUDO:  
 

Avaliar os imóveis: 
 
  Prédio localizado na Avenida Agostinho Sonego n° 768, 

Campus Villle, matricula n° 56.540. 
 
  Prédio localizado na Rua Padre Duarte n° 1964, 1974, 1986, 

1996 e 252, Centro, matriculas n° 105.825, 105.827 e 349.  
 
 
II) VISTORIA: 
 
 
 

    A vistoria foi realizada no dia previamente agendado, ou seja, 
03/12/2021 às 09:30h. 
 
 Participou da vistoria representando a construtora requerente, o Sr. 
Roberto Massafera e Gabriel Zaccaro Jardim. 
 
    Trata-se de dois imóveis comerciais com as seguintes características: 
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III) IMOVEL DA AVENIDA AGOSTINHO SONÊGO N° 768,  

CAMPUS VILLE, MATRICULA N° 56.540: 

 

3.1) Terreno:   
 

Servido por todos os melhoramentos públicos, inclusive guias, sarjetas 
e pavimentação asfáltica. 

 
A área do terreno é de 32.230,25 m² conforme medidas constantes na 

inscrição cadastral n° 12.091.008,00, anexa a seguir:  
 

 

 

 Quanto a topografia do terreno é praticamente plana em níveis. 
 Quanto à salubridade do solo é seco. 
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3.2) Zoneamento: 
 
ZOPRE - Zonas Predominantemente Residenciais – ZOPRE – AEIU. 
 

 
 
 
3.3) Edificações: 
 
 Do tipo comercial / escritório e barracão industrial, campo de futebol 
com as seguintes características: 
 
 Guarita: de alvenaria com acabamento de tijolos do tipo a vista, 
lajotada, paredes internas rebocadas e pintadas. 
 
 Prédio Comercial: de alvenaria com acabamento de tijolos do tipo a 
vista, lajotada, paredes internas rebocadas e pintadas, porta de entrada de 
correr de ferro com acabamento em vidro, com os seguintes compartimentos. 
 
 14 salas com as mesmas características: piso cerâmico, lojotada, 
paredes pintadas e esquadrias de ferro. 
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 02 banheiros com as mesmas características: piso cerâmico, azulejo 
nas paredes, vaso sanitário, divisórias de pedra entre os box e pia de granito.   
 

Barracão industrial: Piso concretado, telhas galvanizadas sobre 
estrutura de ferro, paredes laterais rebocadas e pintadas e dois banheiros com 
piso cerâmico, vaso sanitário e lavatório. 
 

 
Área construída Prédio comercial e guarita: 712,00 m²   
Área construída Barracão: 1.230,00 m²   
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IV) IMOVEIS DA RUA PADRE DUARTE N° 1986, 1996, 1974, 1964, 

CENTRO, MATRICULAS N° 105.825, 105.827 E AVENIDA OSORIO 

N° 252, CENTRO, MATRICULA N° 349: 

 

Trata-se de imóveis contíguos que formam um único corpo 
superficial, com as seguintes características: 
 

4.1) Terreno:   

 

Servido por todos os melhoramentos públicos, inclusive guias, sarjetas 
e pavimentação asfáltica. 

 
A área do terreno total é de 2.247,86 m² conforme medidas constantes 

nas inscrições cadastrais n° 02.078.011.00, 02.078.013.00 e 02.078.008.00 
anexas a seguir:  
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 Quanto a topografia do terreno é praticamente plana. 
 Quanto à salubridade do solo é seco. 
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4.2) Zoneamento: 

 
AEIU – Áreas Especiais de Interesse Urbanístico   –  AEIU-ACOP. 
 

 
 

 

4.3) Edificações: 

 
 Do tipo comercial / escritório e estacionamento com as seguintes 
características: 
 

 Prédio Comercial: de alvenaria de tijolos, padrão popular, idade de 
construção de mais de 70 anos, porem tendo passado por várias reformas, 
possui idade aparente de 40 anos, em regular estado de conservação 
necessitando de reparos simples e importantes, com cobertura de telhas 
cerâmicas do tipo francesa / fibrocimento, esquadrias metálicas, paredes 
externas e internas rebocadas e pintadas, portas de madeira, forro parte 
lajotado e parte de gesso, com os seguintes compartimentos: 
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 05 salas com as mesmas características: piso de pedra do tipo ardósia, 
lajotadas, paredes pintadas, esquadrias de ferro e portas de madeira. 
 
 05 banheiros com as mesmas características: piso cerâmico, azulejo 
nas paredes, vaso sanitário e lavatório.   
 

12 salas com as mesmas características: piso cerâmico, forro de gesso 
cartonado, paredes pintadas. 

 
Cozinha: pedra de granito com cuba de inox sobre estrutura de 

alvenaria e piso cerâmico.  
 
Estacionamento: parte com calçamento, cobertura de telhas galvanizadas 
sobre estrutura de ferro, muros rebocados e pintados. 
 

Área construída Prédio comercial e estacionamento: 820,43m²   
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V) AVALIAÇÃO DO IMOVEL MATRICULA N° 56.540, AVENIDA 
AGOSTINHO SONÊGO – CAMPUS VILLE:  
 
5.1) Nível de precisão: 
 

O nível de precisão adotado segundo a NBR 14.653-2 (Procedimento 
para Avaliação de Imóveis Urbanos) da ABNT, será de precisão normal – 
grau de fundamentação I. 
 
 
5.2) Método Utilizado: 
 
Para o terreno: 

 
O valor básico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo 

de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de 
dados  junto  ao  mercado  imobiliário  local  de elementos comparativos.  

Posteriormente num processo denominado “Homogeneização”, fazer 
um tratamento de forma que o valor unitário de cada elemento corresponda 
ao terreno estabelecido como “paradigma”. 
 
Para as benfeitorias: 
 

São normalmente avaliadas pelo custo de reprodução com base nos 
“Custos Unitários PINI de Edificações” em São Paulo – retirado na Tabela 
TCPO – Web para assinantes. 

As depreciações serão feitas considerando o seu estado de conservação 
e suas condições funcionais - idade aparente (Comissão de Peritos – Valores 
de Venda). 
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5.3 Valor do Terreno (VT) 

Imóveis Amostrados para Comparação: 

Para o objeto em pauta, o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentação I e Grau de Precisão I é o 

mais adequado e o que apresentará melhor resultado. 

 Esse método consiste que o valor do bem é determinado através da 

comparação com dados de mercado semelhantes quanto as características 

intrínsecas e extrínsecas (DANTAS, 2005), obtido a partir de pesquisa 

imobiliária na região do imóvel avaliando, obtêm-se o seguinte unitário 

médio a seguir. 

Para obtenção de um valor que represente de fato o unitário para o 

avaliando, desenvolvemos pesquisa focando os bairros (Campus Ville e 

Quitandinha) 

Primeira Amostra 

Fonte Pesquisada: TeddeWork Imobiliária – Telefone (16)2109-0909;  

Oferta: Terreno a venda localizado no Jardim Quitandinha, Araraquara, São 

Paulo, mais precisamente na Rua Boa Esperança do Sul, entre Avenida 

Ibitinga e Avenida Luiz Vaz de Camões;  

Área do Terreno: 4599,45 m² 
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Valor de Venda: R$ 1.700.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:  

 

Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário da Primeira Amostra: . 

Segunda Amostra 

Fonte Pesquisada: Casell Imobiliária – Telefone (16) 3301-1977; 

Oferta: Terreno a venda localizado no Campus Ville, Araraquara, São Paulo, 

mais precisamente na Avenida Joaquim Sonego Ribeiro, entre Rua Fernando 

Albarello e Rua Felipe Felix;  

Área do Terreno: 718 m² 

Valor de Venda: R$ 240.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:  
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Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário do Terreno: . 

Terceira Amostra:  

Fonte Pesquisada: Casell Imobiliária – Telefone (16) 3301-1977; 

Oferta: Terreno a venda localizado no Campus Ville, Araraquara, São Paulo, 

mais precisamente na Avenida Joaquim Sonego Ribeiro, entre Rua Fernando 

Albarello e Rua Felipe Felix;  

Área do Terreno: 675 m² 

Valor de Venda: R$ 182.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:       

 

Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário do Terreno:  
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Quarta Amostra 

Fonte Pesquisada: HDZ Imobiliária – Telefone (16) 3305-6060; 

Oferta: Terreno a venda localizado no Campus Ville, Araraquara, São Paulo; 

mais precisamente na Rua Felipe Felix com a Avenida Joaquim Sonego 

Ribeiro; 

Área do Terreno: 515 m² 

Valor de Venda: R$ 150.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:  

 

Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário do Terreno:  
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Quinta Amostra 

Fonte Pesquisada: SABA Imobiliária – Telefone (16) 3333-6444; 

Oferta: Terreno a venda localizado no Campus Ville, Araraquara, São Paulo; 

mais precisamente na Avenida Joaquim Sonego Ribeiro entre Rua Fernando 

Albarello e Rua Felipe Felix; 

Área do Terreno: 718 m² 

Valor de Venda: R$ 220.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:  

 

Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário do Terreno:  
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Sexta Amostra 

Fonte Pesquisada: HDZ Imobiliária – Telefone (16) 3305-6060; 

Oferta: Terreno a venda localizado no Campus Ville, Araraquara, São Paulo; 

mais precisamente na Fernando Albarello com Avenida Joaquim Sonego 

Ribeiro; 

Área do Terreno: 515 m² 

Valor de Venda: R$ 150.000,00 

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado 

o fator consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

Valor do Terreno:  

 

Valor Unitário do Terreno:  

Valor Unitário do Terreno:  
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Tabela de Homogeneização 

Imóvel R$/m² 

1 332,65 

2 300,84 

3 242,67 

4 262,14 

5 275,77 

6 262,14 

                                           

Valores homogeneizados ( ), em R$/m² = 1.759,37 

Média Aritmética:    = 279,37 

                2                                                       2                                    2                                                       2 

(x-xi) = (279,37 – 332,65) + (279,37-300,84) + (279,37– 242,67) +  
                                                2                                                        2                                                      2 

(279,37– 262,14) + (279,37– 275,77) + (279,37– 262,14)  
            

= 2.838,75 + 460,96 + 1.346,89 + 296,87 + 12,96 + 296,87 
 

S =  √ 5253,33= 29,58 
               06 

 
Desvio padrão:   S =  √ (X-Xί)²= → S = 29,58 
                                       n-1 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio ( ) de cada amostra e o desvio padrão deve 

ser menor que o valor crítico (VC), o saneamento dos valores amostrais foi 

feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento 

estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras 

(n<30) com a distribuição t de Student com nível de confiança de 80%, 

consoante com a Norma Brasileira. Ou seja:  

O valor crítico obtido a partir das 6 amostras, observado através da 

Tabela de Chauvenet é dado por: VC = 1,73  e a seguir observa-se que todas 

as amostras são pertinentes. 

Amostra 1: d =  332,65 – 279,37 = 1,80 > 1,73(Amostra descartada); 

                                  29,58 

Amostra 2: d = 300,84 – 279,37 = 0,72 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                29,58 

 

Amostra 3: d = 242,67 – 279,37 = 1,24 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                 29,58 

  

Amostra 4: d =   262,14 – 279,37 = 0,58 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                   29,58 
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Amostra 5:   275,77 – 279,37 = 0,12 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                             29,58 

  

Amostra 6:   262,14– 279,37 = 0,58 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                             29,58 

  

 

Cálculo da amplitude do Intervalo de Confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (  e ) são os extremos dentro 

dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles 

são determinados pelas fórmulas:    e   

  , onde  é o valor da Tabela de Percentis da 

Distribuição t de Student, para 80% de confiança e  (n – 1) = (6 – 1) = 5 

graus de liberdade. 

 Limite inferior do intervalo de confiança ( ): 

Li = 279,37 – 1,24 – 29,58 = 264,87-10 % (fo) = 238,38 

                                   √ 6- 1 
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Limite superior do intervalo de confiança ( ): 

Li = 279,37 + 1,24 + 29,58 = 293,87-10% (fo) = 264,48 

                                   √ 6- 1 
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Cálculo do Campo de Arbítrio: 

Considerando-se a pequena dilatação do intervalo de confiança, o 
Campo de Arbítrio é idêntico ao intervalo de confiança, sendo ele: 

Campo de arbítrio: de R$238,38 a R$264,48 

 Estamos utilizando o critério da média dos valores que estão dentro do 
campo de arbítrio: R$ 242,67 (amostra 3); R$ 262,14 (amostra 4); R$ 262,14 
(amostra 6) ou seja, os valores que ficaram fora do intervalo de confiança 
(campo de arbítrio) foram desconsiderados. 

Portanto, o valor unitário do valor do terreno do imóvel avaliando, 
utilizando o critério da média do valor dentro do campo é de R$255,65. 

Portanto o Valor unitário Médio =R$ 255,65 

Para se obeter um resultado que espelhe a realidade para o imovel 
avaliando, deve-se aplicar o fator área, visto que as amostras, tem áreas muito 
inferiores ao avaliando e distorceriamos o produto final sem aplicação do 
fator área, recomendado pelas normas no Volume Engenharia Legal e de 
Avaliações da Editora Pini (às fls 102); temos: 

 
           0,125 

Fa = (Ai / Ar) 
Onde 
Ai = area equivalente do imovel amostral  
Ar = area equivalente do avaliando  
Expoente igual a 0,125 para diferenças maiores que 30% 
 
No caso em tela, aplicaremos uma média entre as áreas das amostras 
pertinentes e a área do avaliando, tendo o seguinte resultado: 
                    
                                       0,125 

Fa = (628,20 / 32.230,25)    x 0,90 (excludente) 
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Fa = 0,55 
 
Temos: 

 
Valor unitario final (Vuf) = R$ 255,65 x 0,55 
 
Vuf = R$ 140,60 / m² 
 
Portanto: 
 
Valor do terreno (VT) = Vuf x Área  
VT  = R$ 140,60 x 32.230,25 m² 
 
VT = 4.531.573,00 
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5.4) Valor  da  Edificação (VE): 
 
Área Construída do prédio comercial e guarita = 712,00 m² 
 

Vu = R$ 2.981,92 – padrão comercial, prédio sem elevador (TCPO – Web 

para assinantes) tabela Custos Unitários Pini de Edificações. 

 

 
 
Depreciação pela idade aparente, características e estado de conservação: 
(Kd) – Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescência) 
 
Considerando o imóvel reparos simples e importantes (Estado 3,5) cujo o 
coeficiente é 33,20 %, na tabela de Ross-Heidecke, a seguir: 
 
Kd = 100 – K 
            100 
 
Onde:  
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K = é a idade em porcentagem de duração da tabela de Ross-Heidecke, que 
representa uma relação entre idade aparente e vida útil do imóvel 
 
100 = é o percentual de divisão  
 
Para idade aparente de 20 anos (K) = 41,20 
                       
 
Kd = 100 – 41,20 = 0,588 
              100 
                
VE = R$ 2.981,92 x  0,588 x  712,00  m² 
 
VE = R$ 1.248.398,00 
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Área Construída do Barracão Industrial = 1.230,00 m² 
 

Vu = R$ 2.164,50 – Galpão de uso geral médio  (TCPO – Web para 

assinantes) tabela Custos Unitários Pini de Edificações – com acabamentos e 

vedação. 

 

 
 
Depreciação pela idade aparente, características e estado de conservação: 
(Kd) – Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescência) 
 
Considerando o imóvel reparos simples e importantes (Estado 3,5) cujo o 
coeficiente é 33,20 %, na tabela de Ross-Heidecke, a seguir: 
 
Kd = 100 – K 
            100 
 
Onde:  
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K = é a idade em porcentagem de duração da tabela de Ross-Heidecke, que 
representa uma relação entre idade aparente e vida útil do imóvel 
 
100 = é o percentual de divisão  
 
Para idade aparente de 20 anos (K) = 41,20 
                       
 
Kd = 100 – 41,20 = 0,588 
              100 
                
VE = R$ 2.164,50 / 2 (pela necessidade de vedação e acabamento mais 
qualificado) x  0,588 x  1.230,00  m² 
 
VE = R$ 782.726,00 
 
Outras benfeitorias (poço, pavimentação, vedações no perímetro) = R$ 
150.000,00 – considerando suas características idade aparente e conservação. 
 
VE total = R$ 2.181.124,00 
 
5.4) Valor  do Imóvel  (VI): 
 
VI = VT + VE total 
 
VI =R$ 4.531.573,00 + R$ 2.181.124,00 
 
VI =R$ 6.712.697,00 
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VI) AVALIAÇÃO DOS IMOVEIS MATRICULAS N° 1.964, 
1974,1986, 1996 E 252 RUA PADRE DUARTE /AV. OSORIO – 
CENTRO:  
 
6.1) Nível de precisão: 
 

O nível de precisão adotado segundo a NBR 14.653-2 (Procedimento 
para Avaliação de Imóveis Urbanos) da ABNT, será de precisão normal – 
grau de fundamentação I. 
 
 
6.2) Método Utilizado: 
 
Para o terreno: 

 
O valor básico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo 

de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de 
dados  junto  ao  mercado  imobiliário  local  de elementos comparativos.  

Posteriormente num processo denominado “Homogeneização”, fazer 
um tratamento de forma que o valor unitário de cada elemento corresponda 
ao terreno estabelecido como “paradigma”. 
 
Para as benfeitorias: 
 

São normalmente avaliadas pelo custo de reprodução com base nos 
“Custos Unitários PINI de Edificações” em São Paulo – retirado na Tabela 
TCPO – Web para assinantes. 

As depreciações serão feitas considerando o seu estado de conservação 
e suas condições funcionais - idade aparente (Comissão de Peritos – Valores 
de Venda). 
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6.3 Valor do Terreno (VT) 

Valor obtido à partir de pesquisa imobiliária direcionada para a região 
central com sua abrangência, efetuada junto a estabelecimentos do ramo, 
corretores, moradores da circunvizinhança e banco de dados desse signatário, 
considerando suas características e escassez de ofertas de lotes à venda 
naquela região; obtendo-se o seguinte resultado médio para o lote avaliando: 
 
Fontes pesquisadas: 
 
 Site HDZ Imóveis 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 500.000,00 
Área do terreno = 448,50 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 500.000,00 x 0,90) / 448,50 m² 
Vu  =  R$ 1.003,25 / m² 
 
 Site Suzy Imóveis 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 200.000,00 
Área do terreno = 175,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 200.000,00 x 0,90) / 175,00 m² 
Vu  =  R$ 1.028,57 / m² 
 
 Site Eder o Seu Corretor 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 497.000,00 
Área do terreno = 448,00 m²  
Fator oferta = 0,9 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 497.000,00 x 0,9) / 448,00 m² 
Vu  =  R$ 998,45 / m² 
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 Site Tedde Work 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 450.000,00 
Área do terreno = 423,83 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator transposição = 1,10 (para compensar a melhor localização do avaliando 
em relação a amostra) 
Vu = (R$ 450.000,00 x 0,90 x 1,10) / 423,83 m² 
Vu  =  R$ 1.051,10 / m² 
 
 Site Eder o seu Corretor 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 1.200.000,00 
Área do terreno = 1.200,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator transposição = 1,10 (para compensar a melhor localização do avaliando 
em relação a amostra) 
Vu = (R$ 1.200.000,00 x 0,90 x 1,10) / 1.200,00 m² 
Vu  =  R$ 990,00 / m² 
 
 
 Site Imobiliária São Paulo 
Oferta = terreno à venda região central 
Valor de venda = R$ 450.000,00 
Área do terreno = 448,50 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator transposição = 1,10 (para compensar a melhor localização do avaliando 
em relação a amostra) 
Vu = (R$ 450.000,00 x 0,90 x 1,10) / 448,50 m² 
Vu  =  R$ 993,30 / m 
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Tabela de Homogeneização 

Imóvel R$/m² 

1 1003,25 

2 1028,57 

3 998,45 

4 1051,10 

5 990,00 

6 993,30 

                                           

Valores homogeneizados ( ), em R$/m² = 6.064,67 

Média Aritmética:    = 1010,78 

       2                                                               2                                                            2                                                      2                                                      

(x-xi) = (1010,78 – 1003,25) + (1010,78-1028,57) + (1010,78– 998,45) +  
                                                     2                                                         2                                                          2 

(1010,78– 1051,10) + (1010,78– 990,00) + (1010,78– 993,30)  
            

= 56,70 + 316,48 + 152,00 + 1.625,70 + 431,80 + 305,55 
 

S =  √ 2888,23 
               06 

 
Desvio padrão:   S =  √ (X-Xί)²= → S = 21,94 
                                       n-1 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio ( ) de cada amostra e o desvio padrão deve 

ser menor que o valor crítico (VC), o saneamento dos valores amostrais foi 

feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento 

estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras 

(n<30) com a distribuição t de Student com nível de confiança de 80%, 

consoante com a Norma Brasileira. Ou seja:  

O valor crítico obtido a partir das 6 amostras, observado através da 

Tabela de Chauvenet é dado por: VC = 1,73  e a seguir observa-se que todas 

as amostras são pertinentes. 

Amostra 1: d =  1003,25 – 1010,78 = 0,34 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                  21,94 

 

Amostra 2: d = 1028,57 – 1010,78  = 0,81 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                21,94 

 

Amostra 3: d = 998,45– 1010,78  = 0,56 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                 21,94 
  

Amostra 4: d =1051,10 – 1010,78  = 1,72 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                                   21,94 
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Amostra 5:   990,00 – 1010,78  = 0,95 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                             21,84 

  

Amostra 6:   983,30– 1010,78  = 0,80 ˂ 1,73(Amostra pertinente); 

                             21,84 

  

 

Cálculo da amplitude do Intervalo de Confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (  e ) são os extremos dentro 

dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles 

são determinados pelas fórmulas:    e   

  , onde  é o valor da Tabela de Percentis da 

Distribuição t de Student, para 80% de confiança e  (n – 1) = (6 – 1) = 5 

graus de liberdade. 

 Limite inferior do intervalo de confiança ( ): 

Li = 1010,78 – 1,72 – 21,94 = 989,70 (pela escassez de ofertas na região central) 

                                   √ 6- 1 
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Limite superior do intervalo de confiança ( ): 

Li = 1010,78 + 1,72 + 21,94 = 1032,29 (pela escassez de ofertas na região central) 

                                     √ 6- 1 
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Cálculo do Campo de Arbítrio: 

Considerando-se a pequena dilatação do intervalo de confiança, o 
Campo de Arbítrio é idêntico ao intervalo de confiança, sendo ele: 

Campo de arbítrio: de R$ 989,70 a R$ 1032,29 

 Estamos utilizando o critério da média dos valores que estão dentro do 
campo de arbítrio: R$ 1003,25 (amostra 1); R$ 1038,57 (amostra 2);            
R$ 998,45 (amostra 3), R$ 990,00 (amostra 5), e R$ 993,30 (amostra 6) ou 
seja, os valores que ficaram fora do intervalo de confiança (campo de 
arbítrio) foram desconsiderados. 

Portanto, o valor unitário do terreno do imóvel avaliando, utilizando o 
critério da média do valor dentro do campo é de R$ 1002,70. 

Portanto o Valor unitário Médio =R$ 1002,70 

Para se obeter um resultado que espelhe a realidade para o imovel 
avaliando, deve-se aplicar o fator K3 (mais de uma testada) visto que o 
terreno tem frente para a Rua Padre Duarte e Avenida Osório, recomendado 
pelas normas no Volume Engenharia Legal e de Avaliações da Editora Pini 
(às fls 67); temos: 

 
K3 = para zonas comerciais centrais = + 25%  a 30% 
 
Aplicando-se para o caso em tela 25% 
 

Temos: 
 

Valor unitario final (Vuf) = R$ 1002,70 x 1,25 
 
Vuf = R$ 1.253,37 / m² 
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Portanto: 
 
Valor do terreno (VT) = Vuf x Área  
VT  = R$ 1.253,37 x 2.247,86 m² 
 
VT = 2.817.400,00 
 
 
6.4) Valor  das  Edificações (VE): 
 
Área Construída do prédio comercial e estacionamento = 820,43 m² 
 

Vu = R$ 2.981,92 – padrão comercial, prédio sem elevador (TCPO – Web 

para assinantes) tabela Custos Unitários Pini de Edificações. 

 

 
 
Depreciação pela idade aparente, características e estado de conservação: 
(Kd) – Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescência) 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

3
0

3
1

-0
3

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

0
3

7
 e

 c
ó

d
ig

o
 4

4
0

7
5

B
1

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
C

A
R

L
O

S
 E

D
U

A
R

D
O

 C
A

R
D

O
S

O
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
4

/1
2

/2
0

2
1

 à
s 

1
6

:5
7

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
A

R
Q

2
1

7
0

1
7

7
4

9
3

3
  

  
 .

fls. 6665

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

30
31

-0
3.

20
16

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

46
51

06
A

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

U
S

 D
E

 S
O

U
S

A
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
02

/2
02

2 
às

 0
8:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
R

Q
22

70
02

48
34

1 
   

 .

fls. 6903



       Engº  Carlos  Eduardo  Cardoso 
CREA  0600531535  

Avaliações  e  Perícias  de  Engenharia 
                                                                                                                                                     53 
________________________________________________________________________ 
 

   
Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: ( 016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214 

e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosoepericias@outlook.com 
CEP: 14.802-560 / Araraquara - SP 

 

 
 
 
 

 

Considerando o imóvel reparos simples e importantes (Estado 3,5) cujo o 
coeficiente é 33,20 %, na tabela de Ross-Heidecke, a seguir: 
 
Kd = 100 – K 
            100 
 
Onde:  
 
K = é a idade em porcentagem de duração da tabela de Ross-Heidecke, que 
representa uma relação entre idade aparente e vida útil do imóvel 
 
100 = é o percentual de divisão  
 
Para idade aparente de 40 anos (K) = 51,9 
                       
 
Kd = 100 – 51,9= 0,48 
              100 
                
VE = R$ 2.981,92 x 0,48 x 820,43 m² 
 
VE = R$ 1.174.299,00 
 
Outras benfeitorias ( muros de vedação, instalações do estacionamento, 
portões, etc) = R$ 120.000,00 – considerando suas características idade 
aparente e conservação. 
 
VE total = R$ 1.294.299,00 
 
6.4) Valor  do Imóvel  (VI): 
 
VI = VT + VE total 
 
VI =R$ 2.817.400,00 + R$ 1.294.299,00 
 
VI =R$ 4.111.699,00 
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VII) CONCLUSÃO: 
 
VALOR DO IMOVEL MATRICULA N° 56.540, AVENIDA 
AGOSTINHO SONÊGO – CAMPUS VILLE = R$ 6.712.697,00  
 
 
 VALOR DOS IMOVEIS MATRICULAS N° 1.964, 1974,1986, 1996 E 
252 RUA PADRE DUARTE /AV. OSORIO – CENTRO=                     
R$ 4.111.699,00 
 
 

VALOR TOTAL = R$ 10.824.396,00 ( dez milhões oitocentos e vinte e 

quatro mil trezentos e noventa e seis reais) 
 
 

 
Araraquara, 04 de dezembro de 2021 
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